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Problémy velkoměst se postupně přesouvají i na malá města. Jednou z  cest, jak 
dosáhnout trvalé udržitelnosti může být právě kompaktní město.  
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Renovation of small and medium-sized cities in South Moravia and Lower 
Austria 
Problems of cities are gradually moving to small towns. One way to achieve 
sustainability may be the compact city. 
Keywords: compact city, block, street, building density 
 
Motto: 
 „Sen o kompaktním městě – půvab kompaktního města tkví v tom, že přesun 
mezi denními aktivitami může být příjemným zážitkem bez stresu v dopravních 
zácpách. V kompaktním městě nejsme na autech závislí. Můžeme jimi samozřejmě 
jezdit, ale není to nutné a máme i jiné možnosti na výběr: jít pěšky, na kole, mopedu 
nebo městskou dopravou.“ 1 
1 Kompaktní město – principy rozvoje 
Specifikem plánování rozvoje malých a středních měst jsou nízké rozpočty na 
řešení velkých problémů. Celkovým trendem v EU (i v ekonomicky vyspělých zemích) 
jsou stále se snižující veřejné rozpočty. Malá města jsou navíc často bez vlastních 
odborných institucí zabývajících se rozvojem (útvary hlavních architektů, odbory 
rozvoje,…). Závažnost a aktuálnost problémů je však stejná, ne -dokonce vyšší než u 
velkých měst. Proto při řešení problémů rozvoje malých a středních měst o to víc 
záleží na synergii, občanské shodě a participaci, partnerství veřejného i soukromého 
sektoru. 
Města, především historická centra vznikala po generace vrstvením staveb na 
malém prostoru uvnitř hradebního systému, které dnes těžko napodobíme. Můžeme 
však na historický vývoj navázat a jistá souvislost se také nabízí. 
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Současný pomyslný hradební systém může být tvořen namísto kamene a cihel 
geomorfologickým prostředím, dopravní a technickou infrastrukturou nebo 
průmyslovými areály a bude nás nutit efektivně využívat a hlavně neplýtvat 
s prostorem uvnitř města.  
Právě v takové situaci se nachází město Kyjov, jedno z  dvojice měst  Kyjov – 
Hollabrun, řešených v rámci mé disertační práce obnovy malých a středních měst na 
Jižní Moravě a v Dolním Rakousku.  
2 Výběr rozvojového území 
Kyjov, významné provinční město se spádovou oblastí 42 obcí, nemá kam růst. 
V důsledku malé nabídky stavebních parcel v samotném městě se zvyšuje stavební 
aktivita sousedních obcí lákajících svými levnými pozemky. Co ale obce již nedokáží 
nabídnout, jsou pracovní příležitosti pro nové rezidenty, kteří mají k  městu svůj osobní 
vztah. 
I ze statistiky evidence obyvatel lze vyčíst tuto migraci. Zatímco Kyjov mírně 
ztrácí, okolní obce si připisují pozvolný přírůstek počtu obyvatel. Tento jev s sebou 
nese určitá negativa v podobě ztráty finančních prostředků, které plynou z  počtu 
obyvatel. Dalším negativem, které implikuje předchozí jev, je nárůst individuální 
automobilové dopravy způsobené dojížděním lidí za prací z  vesnice do města. O 
negativním působení této dopravy ani nemusí být řeč.    
Město Kyjov je pomyslnou hradbou sevřeno ze tří stran. Z východu je bariéra 
geomorfologického charakteru doplněná poddolovaným územím s dlouhodobou 
uzávěrou výstavby. Celou jižní část tvoří průmyslová zóna. Západní část města 
uzavírá široký koridor železnice a frekventovaný silniční obchvat. Jediná severní část 
je přístupná dalšímu rozvoji. Tímto směrem se ubírá rozvoj již od 2. světové války. 
Zbylé okrajové částí zůstávají více méně celá desetiletí nedotčená. Jednosměrně 
orientovaným rozvojem město získalo výrazně protáhlý tvar, na místo kruhového 
půdorysu s náměstím uprostřed, které mělo ještě ve 40. letech 20. stol. 
Má-li být město udržitelné, je zapotřebí koncentrovat funkce a populaci ve vyšší 
hustotě. Nicméně má-li být město obyvatelné, je zapotřebí rozložení funkcí a 
populace v nižší hustotě. 
Strategie rozvoje města jde cestou rozložení funkcí a nižší hustoty.  Pro vyvážený 
rozvoj, je třeba širší nabídka možností, tzn., že město by mělo podporovat jak 
zahušťování stávající struktury, tak i možnost stavět na hranici města a přírody. 
Dle územního plánu je velká rozvojová oblast plánována na západním okraji 
města viz. obr. č. 1. Jak již bylo řečeno, právě tato část města je doslova odříznuta od 
centra, které je vzdušnou čarou vzdáleno pouze 350m, koridorem železnice a 
silničním obchvatem.  
Na dané lokalitě, kde má vyrůst nová městská čtvrť včetně základní městské 
vybavenosti, je v současné době úrodné pole. Výkup pozemků, rozparcelování a 
vybudování infrastruktury je pro město nejsnazší cesta, jak obyvatelům nabídnout 
volná stavební místa a zabránit „nucené“ migraci do okolních obcí.  
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Při podrobnější analýze struktury města se najde větší množství nevyužitých 
ploch, rezerv, plácků, zahrad a proluk vhodných k zastavění. Sečteme -li plochu těchto 
potenciálních stavebních parcel, získáme téměř polovinu plochy plánované čtvrti na 
okraji a to bez obrovských počátečních vstupních nákladů na vybudování 
infrastruktury a sítí.  
Další obrovský potenciál k rozvoji nabízí zahrádkářské kolonie a soubory garáží, 
které nemohly chybět u žádného sídliště. Tomuto socialistickému fenoménu již dávno 
odzvonila hrana a dnes nám nabízí obrovské prostorové rezervy. 
 
Obr. č. 1 Vyšrafovaná část znázorňuje plochu pro městem plánovanou výstavbu. Šedě 
podbarvená část znázorňuje prostorové rezervy vhodné k výstavbě. Zdroj: archiv autora 
3 Nová ulice 
V ideálním případě se ve městské struktuře podaří vymezit prostor pro vznik nové 
ulice.  
Jako příklad bych uvedl ulici Yvetotskou (obr. č. 2). Uzavřený blok, tvořený 
rodinnými domy s rozsáhlými zahradami se už za minulého režimu jevil jako vhodné 
místo pro budoucí výstavbu. Město vykoupilo části zahrad a vybudovalo slepou 
příjezdovou komunikaci a sítě. O nové parcely v blízkosti centra byl až nečekaný 
zájem. Bohužel jedinou regulací byla stavební čára a předepsaná sedlová střecha, a 
tak výsledkem jsou tuctové domy neefektivně umístěné na pozemku a ulice postrádá 
jakéhokoliv ducha. 
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Město bohužel podobnou akci již nezopakovalo, a to i přes zájem lidí bydlet 
v centru města. 
Obr. č. 2 ulice Yvetotská. Zdroj: archiv autora,  
4 Nový blok 
Dalším ideálním principem zvýšení hustoty zastavěnosti je městský blok. Tento 
městotvorný prvek, modernisty odsouzený k záhubě, dokáže výborně vymezit 
veřejný, poloveřejný, polosoukromý a soukromý prostor.  
 Ne úplně zdařilým příkladem je polyfunkční dům v  bezprostřední blízkosti centra. 
Město zafinancovalo stavbu na vlastním pozemku se záměrem pozdějšího rozprodání 
bytových, kancelářských a administrativních prostor. Předpokládal se velký zájem o 
bytové i nebytové prostory v centru. Opak je pravdou, a i tak lukrativní místo, které 
nedalo na začátku prostor žádným pochybnostem, zeje z  poloviny prázdnotou. 
Polyfunkční blok v pseudobarokním stylu je již přes 15 let v  rozestavěném stavu. 
Malé byty nenabízí zelené terasy a obytné střechy, chybí polosouk romý prostor a 
vnitroblok je využíván jako parkoviště.  
Obr. č. 3 Nedokončený polyfunkční blok. Zdroj: archiv autora 
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5 Nový dům 
Vzorový příklad rodinného domu ukazuje možnosti využití zdánlivě 
nezastavitelných míst (obr. č. 4 a 5). 
Pozemek na jedné z vytipovaných lokalit pro stavbu řadových domů se nachází 
v sousedství rodinných vil, řadových garáží a dvou solitérních panelových domů. 
Šířka parcely je 7,8 m, z toho zastavitelná plocha při dodržení odstupových 
vzdáleností je pouhých 5,8 m. 
Dům je umístěn v přední části pozemku, pouze 4 m od hranice komunikace. 
Jedná se o první z řady 3-4 potenciálních domů. Polosoukromý prostor před domem 
není nijak prostorově vymezen. Chodec pozná hranici pozemku pouze odlišností 
dlažby. Přízemí domu je oproti ulici mírně vyvýšeno, aby se zabránilo přímým 
pohledům oknem kuchyně do domu. V opačném pořadí naopak výborně funguje 
kontakt s ulicí. Plot oddělující polosoukromý prostor od čistě soukromého se nachází 
až v zadní části domu při vstupu na zahradu. Pro auta jsou vyhrazena pouze 
venkovní odstavná stání.  
Při projektování byla nejtěžší dohoda se sousedy, kterým už z  principu vadí 
jakákoliv činnost v jejich blízkosti. Ze severní strany od vilových domů jsou dodrženy 
všechny zákonem stanovené odstupové vzdálenosti, a to včetně požárních přesahů. 
Z jižní strany dům využívá sousední garáže postavené na hranici pozemku, na kterou 
navazuje a dotváří „řadovku“. I přes velký odpor sousedů musím vyzdvihnout snahu 
úřadů o prosazení záměru.  
Obr. č. 4 Situace umístění vzorového domu. Obr. č. 5 Uliční průčelí vzorového domu.                    
Zdroj: archiv autora 
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Cílem tohoto projektu je vytvořit precedens a poukázat na principy a výhody 
kompaktního města, které bezpochyby svým občanům přináší. 
Veškerá iniciativa města podpořit individuální bydlení v  centru skončila v 90. 
letech minulého století. Centrem zájmu je budování nových a rozšiřování stáv ajících 
obytných okrajových čtvrtí. Jednosměrná orientace rozvoje posiluje okrajové části a 
oslabuje centrum. Politika města by se měla ubírat opačným směrem. Posilovat 
centrum, ale zároveň umožnit i růst směrem ven. Jakákoliv jednosměrná orientace 
rozvoje je špatná. Občané by měli mít možnost svobodné volby a příležitost bydlení 
jak v centru, tak na okraji města. Právě různorodost dělá města krásná a zajímavá.  
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